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Bebauungsplan \
“Im Esch” in Wmterstettendorf
Gemeinde Ingoldingen NS/g ol

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN MIT PLANZEICH KLARUNG

In Ergédnzung der zeichnerischen Planfestsetzungen

A) RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) Neugefasst durch Bekanntmachung vom 03.11.2017. | 3634, zuletzt gean-
dertdurch Art. 2 G v. 8.8.2020 | 1728

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) Neugefasst durch Bekanntmachung vom 21.11.2017 BGBI. |
2017, 3786

3. Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg Gesetz in der Fassung vom 05.03.2010 GBI.
2010, 357, 358, ber. 416, letzte berucksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 18.
Juli 2019 (GBI. S. 313)

4. Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S. 58), zuletzt geéndert durch Artikel
3 G.v.04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

5. Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 GBI. 2000, 581,
ber. S. 698, letzte berucksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

B) PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung §9(1)1 BauGB
1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) §4 BauNVO
entsprechend den Einschrieben im Plan

1.1.1  Einschrankung von Nutzungen im WA-Gebiet: § 4(3) BauNVO
von den nach § 4(3) genannten Nutzungsarten sind:
- Gartenbaubetriebe
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen
- Tankstellen
nicht zulassig
2. MaR der baulichen Nutzung §9(1) BauGB
entsprechend den Einschrieben im Plan
(*Zahlenwerte sind nur Beispiele)

GRZ = siehe Eintrag max. GroRe der Grundflache (GRZ) der baulichen §16(2)1 BauNVO
im Planteil Anlagen je Quadratmeter Grundsttcksflache
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GFZ = siehe Eintrag max. GroRe der Geschofiflache (GFZ) § 16(2)2 BauNVO
im Planteil je Quadratmeter Baugrundstucksflache
WH = siehe Eintrag Wandhoéhe § 16(3)2 BauNVO
im Planteil als Héchstgrenze Uber ErdgeschoRrohfutbodenhohe
(EFH)

Die max. Wandhohe ist definiert als Schnittpunkt der
AuRenwand des Hauptbaukérpers, also nicht an den
Vorbauten, Dachvorspringen, mit der Au3enkante
der Dachflache (Oberkante Bedachungsmaterial).

Bei Pultdachern ist an der niederen Traufseite die
max. zulassige Wandhohe einzuhalten. An der ho-
hen Pultdachseite darf die festgesetzte zulassige
Wandhéhe um max. 1,00m Gberschritten werden.

Bei Flachdachern ist die festgesetzte Wandhohe,
definiert als OK = Oberkante Attika, einzuhalten. Die
festgesetzte Wandhohe ist gleichzeitig die Hochst-
grenze der Gebaudehothe.

GH = siehe Eintrag Gebaudehohe § 16(3)2 BauNVO
im Planteil als Hochstgrenze uber ErdgeschoRrohfulRbodenhéhe
(EFH)
EFH = siehe Eintrag Hohenlage der Gebaude: § 9(3) BauGB
im Planteil Die EFH = Erdgeschof-Rohfuftbodenhéhe mit H6-
henangabe tber Normal Null ist im Planteil festge-
legt.

Die EFH darf bis max. +/- 30 cm Uber- bzw. unter-
schritten werden.

3. Bauweise § 9(1)2 BauGB
entsprechend den Einschrieben im Plan

3.1.  offene Bauweise § 22 BauNVO

Baugrenze §23(1+3) BauNVO
Die Uiberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch
Baugrenzen festgelegt.

3.3 Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen § 16(5) BauNVO

3.4 Abgrenzung unterschiedlicher Hohenlage der Ge- § 16(5) BauNVO

O O 0O 0O0Cd baude (EFH)

3.5 Garagen und/oder Stellplatze §9(1)4 BauGB
Die notwendigen privaten Stellplatze sind auf den §12
privaten Grundstucken nachzuweisen. BauNVO

4, Bauliche Anlagen auBerhalb der liberbaubaren § 9(1)2+4 BauGB,

Flachen §23
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BauNVO

zulassig sind:

4.1 nichtiberdachte Stellplatze

4.2 Nebengebaude (keine Garagen) mit bis zu je 40 m?
Rauminhalt, und max. 3,00 m Gesamthoéhe bei ei-
nem Gesamtrauminhalt bei mehreren Nebengebau-
den von max. 60 m?,

4.3 Garagen und Carports mit einem Mindestabstand
von 1,00 m zur 6ffentlichen Flache, unter der Vo-
raussetzung, dass parallel zur StralRe eingefahren
wird.

5. Offentliche Verkehrsflachen §9(1)11 BauGB

5.1 StralRenflache

52 FuRweg bzw. Gehweg

: ©] 5.3 Verkehrsgrun als Bestandteil der Stral3e
P off
54  Offentlicher Parkplatz
5.5 Sichtflachen an Einmundungen §9(1)10 BauGB
xz z , Sl g Sichthindernisse Gber 70 cm Fahrbahnhéhe sind
unzulassig
T 5.6 Grianflachen §9(1)15 BauGB
: 0 Off. 3 - 6ff. = 6ffentlich

§9(1)115 BauGB
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6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent- §9(1)20 BauGB
wicklung von Natur und Landschaft

6.1 MaRnahmen zur Rickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

6.1.1 Niederschlagswasser §9(1)20 BauGB
Der auf den privaten Grundstiicken entstehende
Niederschlagswasserabfluss muss in die Abwasser-
kanalisation (Trennsystem) abgeleitet werden.
Dies gilt auch fiir Uberlaufe von Anlagen zur Regen-
wassernutzung (Zisternen) ohne Zwangsentleerung.
Das Niederschlagswasser darf keine schadlichen
Verunreinigungen aufweisen.
Das Niederschlagswasser kann alternativ auf dem
Grundstick auf dem es anfallt gepuffert werden.
Hierzu mussen auf den Privatgrundstucken Retenti-
onszisternenanlagen und Sickermulden hergestellt
werden.

Fur Bedachungen und sonstige Bauteile die grof3fla-
chiger mit Niederschlagswasser in Verbindung kom-
men sind Materialoberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer und Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen
nicht dauerhaft mit anderen geeigneten Materialien
dauerhaft beschichtet sind (z.B. Kunststoffbeschich-
tungen).

Sickerschachte und Rigolen sind nicht zul&ssig.

6.1.2 Bodenversiegelungen
Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt not-
wendige Mal} zu beschranken. Die Belage fir Gara-
genzufahrten und Stellplatze sind als wasserdurch-
lassiger Belag auszuflhren
(z.B. wassergebundene Flachen, Schotterrasen,
Pflasterflachen mit wasserdurchlassigen Fugenantei-
len, Rasengittersteine) oder in die angrenzenden
grundsttickseigenen Grunflachen zu entwassern.

6.2 MaRnahmen und Flachen zum Schutz, zur Pflege §9(1)20 BauGB
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

6.2.1 Wiederverwendung des Oberbodens
Oberboden der zu Giberbauenden Flachen ist fachge-
recht abzutragen, zwischenzulagern und nach Ab-
schluss der Baumafinahme in einer Mindestschicht-
starke von zusatzlich 20 cm auf dem tbrigen Bau-
grundstiick aufzutragen.

6.3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen  § 9(1) BauGB
Bepflanzungen 25a

Einzelpflanzgebote
Die Lage der Baume auf dem Grundstuck ist verbind-
lich. Der Standort kann frei verschoben werden.
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@ 6.3.1 Pflanzgebot Einzelbdume:
An den in der Planzeichnung gekennzeichneten Stel-

len sind grofR3kronige und mittelkronige Einzelbaum-

hochstdmme zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Es sind die nachfolgenden Arten der Pflanzenliste zu
verwenden.

Pflanzliste

GroRkronige Baume (1. Ordnung)

Die nachfolgenden Baumarten kdnnen alternativ
verwendet werden. Alle Baume sind als Hochstamm
mit einem Mindeststammumfang von 16 — 18 cm zu

pflanzen.

Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Winter-Linde Tilia cordata
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Stiel-Eiche Quercusrobur
Birke Betulapendula

Mittelkronige Baume (2. Ordnung)

Die nachfolgenden Baumarten kénnen alternativ

verwendet werden. Alle Arten sind als Hochstamm

mit einem Mindeststammumfang von 16 — 18 cm zu

pflanzen.

Feld-Ahorn Acer campestre

Bergahorn ,Cleveland® Acer pseudoplatanus,
Sorte ,Cleveland®

Baumhasel Coryluscolurna
Vogelkirsche Prunusavium®
Obstbaume

6.4 MaRnahmen fur Insektenschutz

6.4.1 Fur die Beleuchtung an &ffentlichen StralRen, Wegen § 21 LNatSch
und Platzen sind nur insektenfreundliche, dem Stand Abs.3 G BW
der Technik entsprechende, Beleuchtungsmittel zu-

l&ssig.
6.4.2 Garten sind insektenfreundlich zu gestalten und vor-  § 21a LNatSch
wiegend zu begrinen. G BW

Schotterungen zur Gestaltung von privaten Garten § 9 Abs. 1 LBO
sind nicht zul&ssig. Satz 1

7. SchallschutzmaBnahmen §9(1) BauGB

In dem im Bebauungsplan gesondert gekennzeich-
neten Teilbereich sind folgende Schallschutzmal-
nahmen einzuhalten:

Die Gebaude sind nur I-geschossig laut Nutzungs-
schablone zulassig. Im Dachgeschoss sind keine
Schitzenswerte Aufenthaltsraume (z.B. Schlafzim-
mer/Kinderzimmer) zul&ssig.

Bei L . Reihe.si
p: . | e AL
o I - Dark ]
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8.1

8.2

Wohnungen §9(1)6
Pro Wohngebaude sind maximal 4 Wohnungen, bei

einer Doppelhaushéalfte max. 2 Wohnungen zul&ssig

im gesamten Geltungsbereich.

Pro Mehrfamilienhaus im Planteil gekennzeichnet
sind maximal 6 Wohnungen zulassig

Planbereich § 9(7)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes

BauGB

BauGB
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C) HINWEISE

Sonstige Planzeichen (keine Festsetzungen)

Grundstucksgrenzen mit Grundsticksnummer

Bestehende Gebaude

JUUUNUULUL Bestehende Topographie

N Hoéhenlinien und —angaben / Béschung

Bodenaushub
Unbelastetes Bodenaushubmaterial ist -soweit méglich — innerhalb des
Planungsgebietes wiederzuverwenden.

\

Hbéhensystem
Die im Bebauungsplan eingetragenen Hoéhen beziehen sich auf das "H6-
hensystem DHHN12" tber Normal-Null (NN)

Bodenarchéologie / Landesdenkmalamt

"Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Kno-
chen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) ent-
deckt werden, ist die Archaologische Denkmalpflege beim Regierungspra-
sidium Tubingen unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle
sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die M6g-
lichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzuréu-
men."

Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

Einrichtungen fiir die Stromversorgung

Entlang der &ffentlichen Stralen und Wege sind auf den privaten Grund-
stuckflachen in einem Gelandestreifen von 0,5 Meter Einrichtungen fur die
Stromversorgung (Kabelverteilungsschranke) an einigen Stellen erforder-
lich.

Grundwasserschutz / Wasserversorgung
Auf den besonderen gesetzlichen Anforderungen fur den Grundwasser-
schutz wird hingewiesen.

Niederschlagswasserbeseitigung

Es sollte u.a. beachtet werden:

Auf Flachen deren Niederschlagswasser tUber die Regenwasserkanalisation
geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser an-
fallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowéasche, Reinigungsarbeiten,
... sind nicht zulassig.

Materialien fur Dachinstallation: Die Verwendung von unbeschichtetem
Kupfer, Zink, Titanzink und Blei flr kleinrdumige Dachinstallationen wie
bspw. Verwahrungen, Dachrinnen und Fallrohre wird zwar trotz ihrer nega-
tiven Auswirkungen auf den Metallgehalt im Regenwasser toleriert, aus
Griinden des Gewasserschutzes ware jedoch ein Verzicht auf diese Materi-
alien winschenswert. Als Alternative fir Rinnen und Fallrohre stehen Edel-
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stahl, Aluminium, beschichtete Zink- oder Aluminium- und Kunststoffteile
zur Verfagung.

Regenwasserverwendung

Bei der Verwendung von Regenwasser fir z.B. GielRzwecke, WC-Spulung
oder vergleichbare Zwecke wird darauf hingewiesen, dass insbesondere bei
der Verwertung von Regenwasser im Haushalt (Wasch- und Reinigungs-
wasser) hygienische Bedenken entgegenstehen.

Nach § 13 Abs. 3 der Trinkwasserverordnung (TrinkwV) muss die Inbe-
triebnahme einer Betriebswasseranlage, die zusatzlich zur Hausinstallation
eingerichtet wird, beim Landratsamt — Fachbereich Gesundheit- angezeigt
werden.

Grundwasserstand
Eine ,wasserdichte Wanne" wird empfohlen

Abwasser / Drainagewasser

Evtl. gesammeltes Drainagewasser ist Uber eine gesonderte Fremdwasser-
leitung direkt einer Vorflut zuzufuhren. Ist dies nicht moglich, ist das Unter-

geschoss der Gebaude als ,weifle Wanne" auszufihren.

Dauerhafte Eingriffe in den Grundwasserkorper erfordern die Durchfiihrung
eines getrennten Wasserrechtsverfahrens.

Erneuerbare-Warme-Gesetz - EWdarmeG

Das Gesetz zur Nutzung erneuerbarer Wéarmeenergie in Baden-
Wirttemberg (Erneuerbare-Warme-Gesetz - EWarmeG)

ist zu beachten

Bohrtiefenbeschrankung Erdwarmesonden

Auf die Bohrtiefenbeschrankung fur Erdwarmesonden und die mogliche
Beeintrachtigung auf den Wasserhaushalt wird hingewiesen.

Fur Erdwarmesonden bestehen aus Grundwasserschutzgriinden Bohrtie-
fenbeschrankungen. Bei Bedarf konnen die méglichen Bohrtiefen beim
Wasserwirtschaftsamt angefragt werden. Sollte eine Wasserhaltung erfor-
derlich sein, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Hinweis Immission Landwirtschaft

Immissionen die aus der rechtskonformen Bewirtschaftung landwirtschaftli-
cher Flachen in der Umgebung entstehen kénnen (Larm, Staub, Geruch),
sind ersatzlos zu gedulden.

Errichtung von Photovoltaikanlangen

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachern der geplanten
Gebaude durfen keine Reflexionen z. B. durch Spiegelung der Sonnen-
strahlen in den Modulen auftreten, die die Verkehrsteilnehmer auf der klas-
sifizierten Stralle erreichen. Die Elemente sind deshalb in einem Winkel
anzuordnen, der eine Reflexion bis auf eine Ebene von 3 m tber der Fahr-
bahn ausschlief3t.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von Léssfuhrender Flieflerde unbekann-
ter Machtigkeit. Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungs-
verhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Der Grundwasserflurabstand
kann bauwerksrelevant sein.

Hinweis Schallschutz
Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforde-
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rungen der DIN4109 Version anzuwenden.

D) ANLAGEN zum Bebauungsplan
Begriindung in der Fassung vom 25.06.2020 /22.04.2021/18.11.2021
Aufgestellt:

den 18.11.2021 Altshausen, den 25.06.2020/22.04.2021
zuletzt geandert: 18.11.2021

Dipl. Ing. Roland Grof}

meister Schell




